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Запропоновано математичну модель 
попиту на житло на ринках житлової неру-
хомості та оренди житла, що розгляда-
ються у взаємозв’язку на передпроектній 
стадії девелоперського проекту
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Предложена математическая модель 
спроса на жилье на рынках жилой недви-
жимости и аренды жилья, которые рассма-
триваются во взаимосвязи на предпроект-
ной стадии девелоперского проекта
Ключевые слова: жилая недвижимость, 
девелоперский проект, инвестиционная при-
влекательность, платежеспособный спрос
The mathematical model for demand func-
tion on real estate and arenda markets which 
are considered in relationship onto development 
project pre-project stage has been considered
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Однією з найважливіших складових економіки 
великого міста та держави в цілому є ринок житла. 
Знання законів функціонування ринку житла, побудо-
ва економіко-математичної моделі, яка описує рівно-
важні стани та динаміку розвитку ринку, є необхідним 
підґрунтям для підвищення інвестиційної привабли-
вості будівельної галузі та успішної реалізації девело-
перських проектів галузі житлової нерухомості.
Дослідження рівноважних станів і динаміки рин-
ку житла, рівень конкуренції, оцінка кон’юнктури 
ринку, визначення основних тенденцій руху попиту 
на ринку нерухомості (покупці й орендарі) станов-
лять зміст передпроектній стадії девелоперського 
проекту.
Сьогодні, незважаючи на значну концентрацію 
коштів на руках у населення в зв’язку з черговою 
хвилею недовіри до банківської системи, будівельна 
галузь зазнає катастрофічних труднощів з фінансу-
7. В результате, найденные прецеденты ЧПС могут 
быть упорядочены по убыванию значений их степени 
различия с текущей ЧПС на МАД, а прецеденты про-
ектов по их ликвидации образуют W множество воз-
можных проектов ликвидации ЧПС на МАД.
Выводы
Таким образом, в статье предложен метод поиска 
прецедентов проектов ликвидации ЧПС на МАД, ко-
торый позволяет в отличие существующих учитывать 
неполноту информации в исходных данных, а также 
весовые коэффициенты важности параметров ЧПС 
на МАД на основе экспертных знаний. Это позволяет 
повысить оперативность принимаемых решений, по 
выбору проектов ликвидации ЧПС на МАД.
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Интегрированное стратегическое управление, управление проектами и программами
ванням. Так, за січень-липень 2009 року у м. Харків 
не введено в експлуатацію жодного жилого будинку, 
тоді як у 2008 р. введено 89,2 тис. м2 житла, а у 2007 р. 
– 276,4 тис. м2.
Поряд з іншими чинниками це означає, що на цей 
час відсутня ефективна стратегія фінансування будів-
ництва житла.
Важливим аспектом, на наш погляд, є вивчен-
ня взаємодії двох основних складових даного ринку 
– безпосередньо ринку житлової нерухомості та ринку 
оренди житла.
У роботах [1-5] та ін. пропонуються різні теоретич-
ні підходи до побудови статичних та динамічних про-
гнозних моделей локального та міжнародного ринку 
житла, створення технологій аналізу ринку житла.
Аналіз цих та інших наукових публікацій та до-
слідження реальної економічної ситуації у регіоні 
показали, що дані підходи неможливо безпосередньо 
використовувати для побудови адекватної моделі роз-
витку ринку нерухомості м. Харкова на даному етапі 
розвитку економіки України.
Метою даної роботи є виділення основних чинни-
ків та створення моделі платоспроможного попиту 
споживача на прикладі ринку житлової нерухомості 
м. Харкова.
Основна частина
Проведемо економічний аналіз динаміки основних 
показників ринку житла та оренди м. Харкова.
Харків має певну кількість значних переваг перед 
іншими великими містами України.
Наявність великого числа вищих навчальних за-
кладів забезпечує постійну присутність у місті при-
близно 180 тис. студентів – потенційних споживачів 
на ринку житла або оренди, унікальне географічне 
розташування. Участь Харкова в чемпіонаті по футбо-
лу Євро-2012 і проведення в Сочі зимової Олімпіади 
в 2014 р. приваблює потенційних інвесторів, оживляє 
ринок праці, створює додаткові високооплачувані ро-
бочі місця.
Виділимо категорії споживачів роком від 22 до 
30 років, освічених, соціально активних, які мають 
більш-менш постійну роботу і в основному формують 
попит на житлову нерухомість:
1 категорія – споживачі, які мають необхідність 
у житлі, але не мають достатньої суми коштів для 
придбання, тому його орендують або використовують 
іпотечне кредитування;
2 категорія – споживачі, які накопичують кошти 
для придбання житла більш високого класу через від-
кладання деякої частини доходів;
3 категорія – споживачі, для яких придбання жит-
лової нерухомості є формою інвестиційних вкладень. 
За оцінками аналітиків, на 5-му етапі розвитку ринку 
до 30% житла купувалось не з метою проживання, а 
з метою інвестування. Таким чином, майже третину 
житла споживачі купують, орієнтуючись не на осо-
бисті переваги, а на характеристики, що підвищують 
ліквідність житла.
Динаміка середньої (по районах міста) вартості 
1 м2 житла і вартості оренди квартири в грн. при-
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Рис. 2. Динаміка вартості оренди квартир
У роботі проведений розрахунок періоду накопи-
чення коштів на покупку житла в залежності від мож-
ливої суми середньомісячного доходу потенційного 
покупця в розмірі середньої зарплати без врахування 
і за винятком величини мінімального прожиткового 
мінімуму (рис. 3).
При цьому приймалася до уваги можливість збе-
реження тимчасово вільних коштів на гривневому де-
позитному рахунку (ставка 20%). У результаті бачимо, 
що для покупки 35 м2 житлової площі – мінімальний 
розмір однокімнатної квартири – потенційний поку-
пець повинний витратити не менш 5,5 років (з ураху-
ванням розміщення грошей на депозитному рахунку 
і прийняттям усіх відповідних ризиків) або більш 9,5 












































Рис. 3. Періоди накопичення грошей на покупку житла
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Складемо математичну модель платоспроможного 
попиту населення на житлову нерухомість.
Основне припущення моделі полягає в тому, що 
попит на житлову нерухомість для категорій спожива-
чів,що виділяються (функція платоспроможного по-
питу) визначається наступними факторами:
rI – середня відсоткова ставка іпотечного кредиту-
вання;
gt – ціна оренди житла;
kП – коефіцієнт, що відображає привабливість 
придбання власного житла над його орендою (пси-
хологічний фактор, величина якого визначається на 
основі формалізації думок експертів), kП > 1;
Z – середня заробітна плата, kZ – частка Z, яка ви-
трачається на придбання житла;
H – інвестиційна привабливість житлової нерухо-
мості.
Автором було проведено опитування 74 студентів 
п’ятого курсу, які суміщають навчання та роботу. Ре-
зультати довели, що споживачі цієї категорії мають на-
мір відкладати на придбання житла кошти в діапазоні 
від 30% до 50% заробітної плати, тобто kZ ∈  [0,3; 0,5].
При визначенні інвестиційної привабливості ку-
півлі нерухомості застосовано принцип заміщення й 
альтернативності витрат (інвестицій), що формулю-
ється в наступному виді: для типового покупця вели-
чина інвестицій у нерухомість не може перевищувати 
упущену вигоду, що могла б бути отримана в результа-
ті найкращого (у нашому дослідженні будемо вважати 
найкращим безризиковий) з можливих альтернатив-
них варіантів вкладення коштів.
Приймемо як умовно безризиковий показник при-
бутковості інвестицій ставку rD прибутковості по грив-
невих депозитах найбільш авторитетних комерційних 
банків. Назвемо таку ставку ставкою-репрезентантом. 
У даному показнику також повинні бути враховані 
специфічні ризики (неповернення капіталу, валют-
ні ризики). Узагалі говорячи, строк окупності капі-
тальних вкладень не повинний бути менше періоду 
ефективного володіння власністю, що у закордонних 
публікаціях коливається в районі 15-ти років.
При оцінці інвестиційної привабливості житла не-
обхідно розглядати два можливих варіанти: покупка 
житла з наступною здачею в оренду і без здачі в орен-
ду. При всій очевидності доцільності здачі в оренду 
власник житла несе витрати по оформленню договорів 
оренди, а також ризики псування/зносу нерухомого 
майна, що знижує рівень ліквідності житла. У даній 
роботі розглядається тільки перший варіант.
Значення інвестиційної привабливості (без ураху-
вання специфічних ризиків) пропонується розрахову-
вати за наступною формулою:
Ht = (pt⋅ – pt-1) – rDt-1 – vt,
pt⋅, pt-1 – індекс ціни житла у поточному та поперед-
ньому періоді відповідно;
rD – ставка-репрезентант по гривневому депозиту;
v – витрати на утримання житла (утримання бу-
динку; водо-, тепло-, електро-, газопостачання та во-
довідведення; вивіз ТБВ; тощо) у відсотках до ціни 
житла у поточному періоді.
Отже, функцію платоспроможного попиту можна 
представити у вигляді:
Dt = f (pt, Zt, rt, Ht, gt)
У припущенні, що залежність між виділеними фак-
торами і величиною попиту на житло є лінійною, 
функція, що розглядається, має вигляд:
D p k Z k r g H ut t П t Z t
I
t t= − + − −( ) + +α α α α α0 1 2 3 4 ,
де u – випадкова складова, α j – параметри рівнян-
ня, j = 0,1,…,4.
Висновки
В результаті дослідження побудовано функцію по-
питу споживача на ринку житлової нерухомості, що є 
необхідним для регулювання локального ринку жит-
ла та підставою для визначення основних складових 
передпроектної стадії девелоперського проекту.
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